K80 Textliche Festsetzungen - Vorentwurf

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind:

o Wohngebaude

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-

cke

Ausnahmsweise zuléssig sind:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

¢ Anlagen fur Verwaltungen

Nicht zulassig sind:
e Anlagen fur sportliche Zwecke
e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

1.2 Sondergebiet Klinik (SO Klinik)
Das Sondergebiet Klinik dient vorwiegend der Unterbringung aller Arten
von Klinikeinrichtungen sowie diesen Funktionen dienende sonstige An-

lagen und Einrichtungen.

Zulassig sind:

e Gebaude, Anlagen und Einrichtungen fir Kliniknutzungen

o Nebenanlagen und Einrichtungen die dem Nutzungszweck dienen

e Anlagen fir sportliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke zur Versorgung des Gebiets

e der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften

e Wohnungen fur Beschéftigte, soweit sie dem Betrieb zugehdrig sind
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet

sind
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2 Malf3 der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
R . 8§16 Abs.2 Nr. 4
2.1 Hbéhe baulicher Anlagen BauNVO
Die maximal zulassige Firsthohe und Traufh6he werden gemanR Eintrag
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.
Bezugshdhe § 18 Abs. 1 BauNVO
Der untere Bezugspunkt fur die Hohenermittlung baulicher Anlagen ist
der niedrigste Schnittpunkt (talseitig) der natirlichen Geléandeoberflache
mit der Aul3enwand. Die natiirliche Gelandeoberflache ist durch die Dar-
stellung von Hohenlinien in der Plankarte abgebildet.
Der obere Bezugspunkt ist der Dachfirst sowie der Traufpunkt bzw. die
Oberkante Attika. Bei gegeneinander laufenden Dachern gilt als Dach-
first der héchste Punkt der Dachhaut sowie als Traufpunkt die Schnitt-
kante der AuRenwand mit der Dachhaut.
Bei Flachdachern mit einer Neigung bis einschliel3lich 5° gilt der obere
Abschluss der Dachaufkantung (Attika) des Staffelgeschosses als Trauf-
héhe. Bei Flachdachgebauden ohne Staffelgeschoss gilt der obere Ab-
schluss der Dachaufkantung (Attika) als Traufhthe.
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Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten auch fiir technische

Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen.

Ausnahmsweise kénnen bestehende und genehmigte Dacher die heute
schon eine hoéhere Firsth6he aufweisen, bei gleichbleibender Geschos-
sigkeit, erneut errichtet werden. Die Gebaudehodhe darf dabei die Be-

standshéhe des genehmigten Daches nicht Uberschreiten.

3 Bauweise, tUiberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Abweichende Bauweise: Einschrankung der zuldssigen
Lange

Als abweichende Bauweise gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 11 die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaudeldangen

30 m (grof3te lotrecht gemessene Lange) nicht Gberschreiten dirfen.

Als abweichende Bauweise gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2,
WA 5 und WA 8 die offene Bauweise mit der Mal3gabe, dass Gebaude-
langen 20 m (grof3te lotrecht gemessene Lange) nicht Uberschreiten diir-

fen.

Als abweichende Bauweise gilt in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3,
WA 4 und WA 7 die offene Bauweise mit der MalRgabe, dass Gebaude-
langen 25 m (gréf3te lotrecht gemessene Lange) nicht Gberschreiten dir-

fen.

3.2 Zulassige Hausformen
Die zulassigen Hausformen werden gemal Eintrag im zeichnerischen

Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

4 Mindestmal fur die Gro3e der Baugrundstiicke
In den Allgemeinen Wohngebieten betréagt die Mindestgro3e der Bau-
grundsticke 500 m2. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Be-

standsgrundstiicke (Bestandsschutz).
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5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie 8§ 23 Ab. 5 BauNVO
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind, sind innerhalb

und aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

Ausnahme hiervon bildet die Vorgartenzonen entlang des Olmiihlweges.
Hier sind keine oberirdischen Nebenanlagen zulassig. Garagen sind je-
doch in seitlicher Verlangerung des Gebaudes zulassig. Die Vorgarten-
zone wird definiert als der Grundstiicksbereich zwischen der vorderen
Grundstiicksgrenze entlang des Olmiihlweges und der Linie, die durch
die strallenseitige Gebaudefront entsteht. Ausgenommen von dieser

Festsetzung sind bestehende Nebenanlagen (Bestandsschutz).

6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft §9Abs.1Nr.20 BauGB

6.1 Befestigte Freiflachen

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksflachen sind so
herzustellen, dass Niederschlagswasser versickern oder in angrenzen-
den Pflanzflachen entwassert werden kann.

Bei einer Gefahrdung von Boden und Grundwasser durch einen Austritt
wassergefahrdender Stoffe (z.B. Ol) kann von der Festsetzung abgese-

hen werden.

6.2 Nicht Uberbaute Freiflachen

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht wurzelbaren Materialien
(Folie oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzulassig. Flachige
Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Freifla-
chengestaltung sind unzuldssig. Davon ausgenommen sind Wege-, Hof-
flachen und dem Spritzwasserschutz dienende Gebaudeumrandungen
bis zu einer Breite von 0,4 m um die Gebaude. Die Nutzung von Kunst-

rasen auf nicht befestigten Flachen ist nicht zulassig.
Vorgartenflachen sind soweit sie nicht als Zu- und Ausfahrt und als Stell-

platzflachen genutzt werden als Griinflachen anzulegen und zu unterhal-

ten.
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6.3 Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten

Im Zuge der Bauantragsverfahren sind die Grundstiicke einer arten-
schutzrechtlichen Prifung durch ein Fachbiro zu unterziehen sowie die
zu rodenden Gehdlzstrukturen vertiefend auf Besatz zu untersuchen und

Mafnahmen abzuleiten.

7 Mit Geh-, und Fahrrechten zu belastende Flachen § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung

"GF 1" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und

Anlieger der Flurstiicke 39/3 und 39/4 (OImiihlweg 31c) zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung
"GF 2" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und

Anlieger des Flurstiicks 40/8 (Olmiihlweg 29b) zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung
"GF 3" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und

Anlieger des Flurstiicks 17/46 (Olmiihiweg 13b) zu belasten.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit der Bezeichnung
"GF 4" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anwohner und
Anlieger der Flurstiicke 17/13, 17/25, 17/26, 17/27, 17/28, 17/29, 17/30
und 17/31 (Olmiihlweg 5d) zu belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB

8 Maflnahmen fur die Nutzung erneuerbarer Energien

In den Baugebieten sind mindestens 50 % der technisch geeigneten
Dachflachen der Gebaude (ausgenommen Dachterrassen) und bauli-
chen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ab einer
zusammenhangenden Dachflache von 20 m2 mit Photovoltaikmodulen
(PV) oder Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten. Dabei ist die Verwendung einer nach-
weislich fur eine Kombination mit Dachbegriinung sowie Retentionsda-

chern geeigneten Anlagenkonstruktion (Aufstdnderung) sicherzustellen.
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9 Grunflachen § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
9.1 Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Forstliche
Anpflanzungsflache
Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Forstliche Anpflan-
zungsflache dient der Anpflanzung sowie Forschung und Lehre zu forst-
lichen Belangen. Der baumbestandene Charakter ist zu erhalten. Abgan-
gige Baume sind zu ersetzen, dabei muss es sich ausnahmsweise nicht
um Arten aus der Pflanzliste handeln.

10 Flachen fur Anpflanzungen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur §9 Abs. 1 Nr. 25aund b
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige  BauGB
Bepflanzungen

10.1 Bepflanzung von Grundsticksfreiflachen

Je angefangene 100 m2 Grundstlcksfreiflache ist mindestens ein einhei-
mischer, standortgerechter Laubbaum mit mindestens 16-18 cm Stamm-
umfang gemessen in 1,00 m Héhe mit Bodenanschluss zu pflanzen und
zu erhalten (siehe Pflanzliste). Vorhandener Baumbestand kann ange-
rechnet werden, wenn er der Pflanzliste entspricht und einen Mindest-
stammumfang von 16-18 cm gemessen in 1,00 m Hohe aufweist. Ein
Nachweis ist im Antragsverfahren mit Vermessung vorzulegen. Zusétz-
lich sind auf 10 % der Grundstucksfreiflachen standortgerechte Strau-

cher zu pflanzen und zu erhalten.

10.2 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die in der Planzeichnung als zum Erhalt festgesetzten Baume, Straucher
und sonstigen Bepflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Bei Abgang sind standortgerechte, einheimische Ersatz-
pflanzungen gemal Pflanzliste vorzunehmen. Der Standort neu ange-
pflanzter Baume kann abweichen und ist mit der Stadt Koénigstein abzu-

stimmen.

Folgende Baume sind zu erhalten:

1 Tanne Abies spec.

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 11/3 (Olmihlweg 9)
2 Silberlinde Tilia tomentosa

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmihlweg 15)
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3 Silberlinde Tilia tomentosa

Gemarkung Koénigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmiihlweg 15)

4 Linde Tilia spec.

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmuhlweg 15)

5 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 3/2 (Olmihlweg 15)

6 Roteiche Quercus rubra

Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 17/51 (Olmiihlweg 15h)
7 Saulenhainbuche Carpinus betulus 'Fastigiata’
Gemarkung Konigstein, Flur 19, Flurstiick 17/51 (Olmiihlweg 15h)
8 Riesen-Lebensbaum  Thuja plicata

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 51/8 (Olmuhlweg 17)

9 Riesen-Lebensbaum  Thuja plicata

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 51/8 (Olmuhlweg 17)
10 Linde Tilia spec.

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 85/49 (Olmiihlweg 17a)
11 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 85/49 (Olmiihlweg 17a)
12 Riesen-Lebensbaum  Thuja plicata

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 45/7 (Olmuhlweg 23)
13 Riesen-Mammutbaum Sequoiadendron giganteum
Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 43/6 (Olmiihlweg 25b)
14 Riesen-Mammutbaum Sequoiadendron giganteum
Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 39/4 (Olmiihiweg 31c)
15 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Koénigstein, Flur 21, Flurstiick 39/5 (Olmiihiweg 31)
16 Bergahorn Acer pseudoplatanus

Gemarkung Konigstein, Flur 21, Flurstiick 39/5 (Olmihlweg 31)

Zum Schutz der festgesetzten Baume hat bereits vor Baubeginn bis Bau-
ende eine oOkologische Baubegleitung (gemafl DIN 18920) durch eine
fachlich dafur geeignete Person zu erfolgen. Aufgabe der 6kologischen
Baubegleitung ist die beratende Begleitung und Uberwachung der Ein-
haltung der naturschutzfachlichen Auflagen und SchutzmalRnahmen in
enger Abstimmung mit der Bauleitung. Termine, Ergebnisse von Bege-

hungen und Entscheidungen der 6kologischen Baubegleitung sind zu

dokumentieren.
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10.3 Dachbegriinung

Alle Dacher mit einem Neigungswinkel von bis zu 10° sind dauerhaft ex-
tensiv zu begriinen und mit einer Substratschicht von mindestens 15 cm
zu versehen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Dachflache
ist mit einer standortgerechten Gréaser-/ Krautermischung anzuséen oder
mit standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu bepflanzen.
Fenster, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten sind bis zu
einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen Dachflache davon ausge-
nommen. Untergeordnete bauliche Anlagen, wie z.B.: Milltonnen-
schranke oder Streusandbehalter, sind hiervon ausgenommen.

Eine Kombination der Begriinung mit Photovoltaik-/ Solaranlagen ist zu-

lassig.

104 Fassadenbegriinung

Wandflachen mit einer Fensterflache von weniger als 10 % ab einer Fl&-
che von mehr als 25 m2 sind dauerhaft mit standortgerechten, einheimi-
schen Pflanzen zu begriinen (siehe Pflanzliste). Alternativ zur direkten
Fassadenbegriinung ist ein Rankgerist zulassig. Die Pflanzung muss ins
Erdreich erfolgen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Fir jede

Pflanze soll eine Pflanzflache von mindestens 1 m2 vorgesehen werden.

11 Abgrabungen, Stitzmauern und Aufschittungen

Bdschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern, Hangbefestigungen, Terras-
sierungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,40 m zuléssig, sofern
der Abstand zu den Grundstiicksgrenzen mehr als 3,00 m betragt. In
dem Bereich bis zu einer Entfernung von 3,00 m zu den Grundsticks-
grenzen sind Abgrabungen, Aufschittungen und Terrassierungen unzu-

lassig.

Befestigungen und Stitzmauern mit einer maximalen H6he von 0,5 m
sind als Trockenmauern auszufiihren. Befestigungen und Stiitzmauern
mit einer maximalen Hoéhe von 1,40 m sind aus heimischen Naturstein-
materialien oder Natursteinverblendungen herzustellen. Sichtbeton ist

unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Abgrabungen und Aufschittungen fiir Garagen,

Carports oder Stellplatze im Abstand von 3,0 m zu den
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Grundstiicksgrenzen, mit den dazugehérigen Stitzmauern bis zu 1,00
m, zugelassen werden. Stitzmauern an StralRen sind nur bis zu einer
Héhe von 0,50 m zulassig. Sie sind bundig mit der Hinterkante des Ab-
schlusses der Stral3en-, Birgersteig- oder Wegebefestigung zu errich-

ten.

Stitzmauern mit einer Ansichtsflache von mehr als 20 mz2 sind dauerhaft
mit standortgerechten, einheimischen Kletterpflanzen zu begriinen
(siehe Pflanzliste). Alternativ oder erganzend ist eine Begriinung der
Stutzmauer durch einheimische und standortgerechte Pflanzen mit han-
gendem Wuchs zulassig. Eine ausreichend dimensionierte Pflanz-

scheibe ist vorzusehen.

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

1 Gestaltung baulicher Anlagen

Fur alle Gebaude sind Satteldacher, Walmdécher, versetzte Pult- und
Zeltdachformen sowie Flachdacher zuldssig. Die Dachneigung fur Sat-
teldacher, Walmdacher sowie versetzte Pult- und Zeltdachformen wird
auf 10° bis 30° festgesetzt.

Mansarddacher als geneigte Dachform sind bei eingeschossigen Ge-
bauden (1 Vollgeschoss (1)) zulassig, wenn die Dachneigungen im Be-
reich der Mansarde 50° bis 60° und im Bereich der Dachspitze 30° auf-

weisen.

Kniestdcke bzw. Drempel sind ausschlie3lich an den Auenwénden bis
max. 1,10 m zulassig, gemessen an der AuRenwand vom Rohfu3boden

Dachgeschoss bis zur Oberkante der Dachhaut.

Dachgauben sind mind. 0,5 m von der Au3enwand zuriickzusetzen. Ein-
zelgauben sind in einer Breite von max. 3,0 m, Zwerchh&user in einer
Breite von max. 6,0 m zuldssig. Die Gesamtbreite der Gauben und
Zwerchhauser einschlie3lich Treppenhauser darf max. 50 % der jeweili-
gen Trauflange des Hauptdaches betragen. Die Festsetzungen zur

Dachform und Dachneigung gelten auch fir Gauben und Zwerchhéuser.

Rev. Nr.: 01 - Planstand: 20. August 2024

8§91 Abs. 1 Nr.1HBO

Seite 9 von 19



K80 Textliche Festsetzungen - Vorentwurf

Die Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50 m untereinan-

der und zu Ortgangen, Graten und Kehlen einzuhalten.

Gauben Uber zwei Geschosse sind unzulassig.

Der Gaubenfirst ist in einem Abstand von mind. 0,50 m unter dem Haupt-
first zulassig. Fur Bestandsdacher gilt: Wenn die bestehende Raumhdhe
im Dachgeschoss niedriger als 2,75 m ist, kann von dieser Festsetzung
ausnahmsweise abgewichen werden. Der Gaubenfirst kann in diesem

Fall mit dem Hauptfirst gleichgesetzt werden.

Fur Satteldacher, Walmdécher, Pult- und Zeltdacher sowie Mansarddé-
cher hat die Dacheindeckung mit matten Ziegeln oder Naturschiefer in
schwarz, anthrazit, grau, hellrot, braun oder ziegelrot zu erfolgen. Dach-
gauben kénnen auch mit nicht glanzenden dunklen Blechen abgedeckt
werden. Glasierte oder glanz-engobierte Tonziegel sowie glanzende und
chrom- oder silbrig wirkende Dachflachenelemente sind unzuldssig,

Matt-Glasierte Dachziegel sind zulassig.

2 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune ohne Mauersockel und
Hecken bis zu einer H6he von 1,50 m zulassig. Bei Zaunen ist ein Min-
destabstand von 15 cm zum Boden einzuhalten. Hecken als Einfriedung
sind aus heimischen, standortgerechten Strauchern herzustellen (siehe
Pflanzliste). Hinsichtlich der Grenzabstande von Hecken wird auf das
Hessische Nachbarrecht (8 39 HNRG) verwiesen.

Die Verwendung von Sichtschutzstreifen bei Stabgitterzdunen ist unzu-

lassig.

3 Standflachen fur Abfallbehéaltnisse

Standplatze fur Abfallbehaltnisse sind auf den Baugrundstiicken unter-
zubringen, mit Buschwerk zu umpflanzen und so anzuordnen, dass sie
von der Stral3e aus nicht sichtbar sind. Als Sichtschutz sind zudem Mau-
ern aus Naturstein oder mit Natursteinverkleidung, sowie Holzelemente

zulassig. Die maximale Einfassungshoéhe betragt 1,50 m.

Rev. Nr.: 01 - Planstand: 20. August 2024

8§91 Abs. 1 Nr. 3HBO

8§91 Abs. 1 Nr. 3HBO

Seite 10 von 19



K80 Textliche Festsetzungen - Vorentwurf

4  Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfrei-
flachen

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Grundstiicksflachen sind als
Grunflache anzulegen und zu unterhalten. Sie sind weitgehend naturnah
mit standortgerechten heimischen Pflanzen zu gestalten und zu pflegen.
Diese Grunflachen sind mit einheimischen Laubbdumen (siehe Pflanz-

liste) und Strauchern oder hochstdmmigen Obstbdumen zu bepflanzen.

C. Nachrichtliche Ubernahmen

1 Denkmalschutz

11 Einzelkulturdenkmaéler

Im Geltungsbereich sind Einzelkulturdenkmaler (Olmiihlweg 25 und 25b)
einschliellich der mit ihnen verbundenen Griunflache nach § 2 Abs. 1
und 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) nachrichtlich tber-

nommen.

Bauliche MalRnahmen an den geschutzten Gebauden und baulichen An-
lagen bedirfen vor Baubeginn einer denkmalschutzrechtlichen Geneh-

migung.

D. Hinweise

1 DIN-Normen
Die DIN-Normen, auf die im vorliegenden Bebauungsplan Bezug genom-
men werden, sind zu den Sprechzeiten im Rathaus der Stadt Kdnigstein

im Taunus einsehbar und werden bereitgehalten.

2 Denkmaler

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 18 Abs. 1 HDSchG alle Maf3-
nahmen, die am und im Kulturdenkmal geplant sind oder auch nach § 18
Abs. 2 HDSchG in direkter Umgebung des Kulturdenkmals vorgenom-
men werden und dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des

Kulturdenkmals Auswirkungen hat, genehmigungspflichtig sind.
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3 Sicherung von Bodendenkmalern

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenk-
maler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundge-
gensténde wie z. B.: Scherben, Steingerate oder Skelettreste entdeckt
werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Lan-
desamt fiir Denkmalpflege (hessenARCHAOLOGIE) zu melden. Die An-
zeige kann auch gegeniiber der Gemeinde oder der Unteren Denkmal-
schutzbehérde erfolgen, diese leiten die Anzeige unverziiglich der Denk-

malschutzbehérde zu.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und
in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schutzen (8§ 21 Abs. 3
HDSchG). Es wird darum gebeten, die mit Erdarbeiten Betrauten ent-

sprechend zu belehren.

4  Altlasten

Im Rahmen von Baumaflinahmen festgestellte Bodenverunreinigungen
sind unverziglich beim Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwas-

ser, Bodenschutz; Lessingstral3e 16-18, 65189 Wiesbaden anzuzeigen.

5 Bodenschutz

Humoser Oberboden (Mutterboden), der bei der Errichtung und Ande-
rung baulicher Anlagen sowie wesentlichen Veranderungen der Erdober-
flache ausgehoben wird, ist zu schitzen (§ 202 BauGB). Ebenfalls ist
Unterboden zu vegetationstechnischen Zwecken, der innerhalb der Frei-
flachen der Baufenster zu verwenden ist, zu schonen (§ la Abs. 2
BauGB). Bei Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 18915:2018-06
.vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten® und DIN

19731 ,Verwertung von Bodenmaterial“, zu berticksichtigen.

Bdden sind gewachsene Naturkdrper mit wichtigen Funktionen im Natur-

haushalt:

e Lebensraum fur Bodenlebewesen (Pilze, Bakterien, Wirmer, Insek-
tenlarven, gréRere Tiere)

e Standort fur naturliche Vegetation und Kulturpflanzen
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e Wasserkreislauf, langsames Versickern (Regenriickhalt), Schad-
stofffilter, Grundwasserschutz

e Wichtige Zeugnisse der Landschafts- und Kulturgeschichte

Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke ist so weit
wie maoglich zu verzichten. Bodenversiegelungen sind auf das notwen-

dige Mindestmal zu beschranken.

Bodenarbeiten (Ausbau, die Umlagerung sowie der Wiedereinbau von
Bodenmaterial) sind bei ausreichend trockenen Bodenverhéltnissen und
unter Berlicksichtigung der Vorgaben der DIN 18915 (zu Grenzen der
Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit) durchzufiihren. Baubedingt anfallen-
der Ober- und Unterboden sowie Untergrundmaterial sind fachgerecht
zu trennen, nicht zu vermischen und auf Mieten aufzusetzen. Nach Be-
endigung der Baumalnahme sind diese lageweise entsprechend der ur-
sprunglichen Schichtung wieder einzubauen. Nicht verwertbarer Boden
(Unterboden, Anstehendes) muss abgefahren werden. Ober- und Unter-
boden durfen nicht mit Baumaterielaien und insbesondere mit Bauabfal-

len (Bauschutt, Straf3enaufbruch, Baustellenabféllen) vermischt werden.

Erdaushub ist abseits des Baubetriebes in Mieten zu lagern. Humoser
Oberboden und humusarmer bis -freier Unterboden sowie Anstehendes
mussen getrennt werden. Die Hohe der Bodenmieten flir den Oberboden
darf 2,00 m und fur den Unterboden 3,00 m nicht Ubersteigen, um zu-
satzliche Verdichtung durch die Auflast zu vermeiden (DIN 18915). Fur
Mieten des Gesteinsaushubs gibt es keine Hohenbegrenzung. Die Bo-
denmieten zur Zwischenlagerung von Ober- und Unterboden sind locker
aufzusetzen und nicht zu befahren. Sie sind nicht in Senken, an vernass-
ten Stellen oder in Bereichen des Oberflachenzuflusses anzulegen, um
eine zusatzliche Vernassung zu vermeiden. Bei einer Zwischenlagerung
von mehr als drei Monaten sind sowohl Ober- als auch Unterboden-mie-
ten zum Schutz gegen unerwiinschte Vegetation, Garprozesse, Vernas-
sung und Erosion zu begrinen. Die Ansaat ist mit tief wurzelnden,
schnell keimenden und wasserzehrenden Pflanzen unter Beriicksichti-
gung der DIN 18915 auszufiihren. Es ist ausschlie3lich gebietsheimi-
sches Saatgut zu verwenden. Alternativ kdnnen die Bodenmieten abge-

deckt werden.
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Nach dem Beenden der Bauphase sind die natiirlichen Bodenfunktionen
der zu rekultivierenden Flachen wiederherzustellen. Hierzu ist die durch-
wurzelbare Bodenschicht entsprechend der natlrlichen Schichtung
(Oberboden — Unterboden — Anstehendes) herzustellen. Fur die Boden-
arbeiten im Zuge der Rekultivierung gelten die gleichen Vorgaben wie
0.g. Alle zu rekultivierenden Flachen sind vor dem Ober-/ Unterboden-

auftrag zu lockern und/oder aufzurauen.

6 Insektenfreundliche Beleuchtung
Im Geltungsbereich sind bei Neubauten nur UV-arme bzw. Lichtquellen
mit moglichst langer Wellenldnge zulassig. Ein Abstrahlen der Leucht-

quellen in den Himmel ist unzulassig.

Es wird auf den Beschluss der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschatft fir Im-
missionsschutz (LAI) — Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minde-
rung von Licht-immissionen verwiesen. Die Beleuchtung muss warmer

als 3000 Kelvin sein.

7 Stellplatzsatzung der Stadt Kdnigstein im Taunus

Es gilt die Satzung Uber die Gestaltung, GréRe und Anzahl der Stell-
platze oder Garagen und die Ablésung der Verpflichtung zu deren Her-
stellung sowie Uber die Herstellung von Abstellplatzen fur Fahrrader

(Stellplatz- und Ablésesatzung) in der jeweils rechtsgultigen Fassung.

8 Energieeinsparung und Nutzung erneuerbarer Energien
§ 3 Abs. 1 EEW&rmeG verpflichtet die Eigentimer von Geb&uden, die
neu errichtet werden, den Warme-Energiebedarf durch die anteilige Nut-

zung von erneuerbaren Energien zu decken.

Um Photovoltaik- und Solaranlagen zu begtinstigen, sind die Dach- und
Gebaudeformen bzw. —héhen (dazu gehéren auch gemauerte Schorn-
steine) sowie der Pflanzort groRer Bdume so zu planen, dass die Dacher
der Nachbarhauser und das eigene so wenig wie mdglich verschattet

werden.
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Um die Nutzung von E-Autos zu erleichtern, soll bei Neubauten eine pas-
sende Ladeinfrastruktur, ausreichend fir Ladepunkte mit bis zu 11 kW,

fur jeden Stellplatz mitgeplant werden.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) regelt den Energiebedarf von Ge-
bduden. Nach § 10 ,Grundsatz und Niedrigst-Energiegebaude* gilt u.a.,
dass Gebaude als Niedrigst-Energiegebaude errichtet werden miissen
und der Warme- und Kaltebedarf mindestens anteilig durch erneuerbare

Energien gedeckt wird.

9 Kampfmittel

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbei-
ten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dezernat
IVIWi 41.1, LessingstralRe 16-18, 65189 Wieshaden, zu verstandigen.

10 Baumschutzsatzung der Stadt Kénigstein im Taunus

Die geméanR der Baumschutzsatzung der Stadt Kdnigstein im Taunus ge-
schitzten Baume sind zu erhalten. Falls durch die Erhaltung dieser
Baume die Durchfiihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird, sind Ausnahmen zulassig, sofern an anderer Stelle Ersatz-
pflanzungen vorgenommen werden. Baumféllungen von nach Baum-
schutzsatzung geschitzten Baumen sind bei der Umweltabteilung der
Stadt Kodnigstein im Taunus zu beantragen. Vor Baubeginn oder vor dem
Beginn von Abrissarbeiten sind die gemaR Baumschutzsatzung der
Stadt Konigstein im Taunus geschitzten Baume fir den von der Bau-

maflnahme betroffenen Bereich zu kartieren.

11 Grunordnerische Hinweise

Eine Beseitigung von zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen bedarf einer
isolierten Befreiung gemafR § 73 Abs. 4 HBO. Als Ersatz ist ein einheimi-
scher hochstdmmiger Laubbaum mit Stammumfang mind. 18/20 cm
nach Mafigabe der Umweltabteilung der Stadt Kénigstein im Taunus zu

pflanzen.
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Stamme von gefallten Baumen sind nach Maéglichkeit fur Insekten (wie
dem Heldbock (Cerambyx cerdo), dem Hirschkafer (Lucanus cervus)
und dem Eremit (Osmoderma eremita)) und Vogel in die Gestaltung der

Freiflachen zu integrieren.

12 Lage im Trinkwasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Zone
I1IB des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes WSG-434-024 Br. |-V
im Liederbachtal. Die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung

sind zu beachten.

13 Zisternensatzung der Stadt Konigstein im Taunus

Fir die Regenriickhaltung sind Zisternen geméalR Zisternensatzung vor-
zusehen. Der Zisternentberlauf kann mit Abflussverzégerung oder einer
separaten Sickerpackung oder mit einem Sandfilter in den nachstgele-
genen Vorfluter eingeleitet werden. Eine solche Anlage ist im Bauantrag
anzugeben und mit der Stadt Kénigstein im Taunus als Gewassererhal-
tungspflichtige abzustimmen. Sammelleitungen sind unzuldssig (8 19
HWG).

Gemal} der Zisternensatzung der Stadt Konigstein im Taunus sind bei
Neubauten entsprechende Anlagen zu planen. Es wird dringend emp-

fohlen, das gesammelte Wasser als Brauchwasser zu nutzen.

14 Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 BNatSchG
sind zu beachten. Da die privaten Grundstiicke im Geltungsbereich im
Vorfeld nicht vollstandig untersucht werden konnten, kann nicht ab-
schlieBend geklart werden, ob durch das Vorhaben gegen Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird. Vermeidungsmafinahmen kon-

nen daher nur allgemein formuliert werden.

Zur Vermeidung der Zerstdrung oder Beschadigung von Fortpflan-

zungs- und Ruhestétten von besonders und streng geschitzten Arten

(8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind insbesondere

e Baumalinahmen, die zu einer Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestétten geschutzter Vogelarten fihren kdnnen, auRerhalb der

Brutzeit durchzufiihren,
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e Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Bau- oder Anderungs-
mafnahmen von fachlich qualifizierten Personen daraufhin zu kon-
trollieren, ob geschutzte Tierarten anwesend sind,

e  Geholzriuckschnitte und -rodungen auf3erhalb der Brut- und Setz-
zeit (01.03.-30.09.) durchzufiihren und

e aulerhalb der Brut- und Setzzeit Baumhdhlen und Gebé&ude vor
Beginn von Rodungs- und/oder Bauarbeiten auf Uberwinternde Ar-

ten zu prifen.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt, ist eine Aus-
nahmeprifung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. eine Befreiung nach

§ 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde zu beantragen.
Der Verlust von Baumhohlen und Gebaudequartieren ist durch die vor-
zeitige Anbringung von speziellen Nisthilfen im raumlichen Zusammen-

hang nach fachlichem Standard auszugleichen.

15 Vermeidung von Vogelschlag

Gemal § 37 Abs. 1 HENatG ist der § 44 BNatSchG auch bei der Pla-
nung, Genehmigung, Errichtung, Betrieb und Anderung baulicher Anla-
gen anzuwenden. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Gebauden ist die
Errichtung grof3flachiger, vollstédndig transparenter oder spiegelnder
Glasfassaden mit einer zusammenhéngenden Flache >20 m? i.d.R. un-
zulassig. Die vollstandige Verglasung von Gebaudekanten, die von Vo-

geln nicht als Hindernis wahrzunehmen sind, ist ebenfalls zu vermeiden.

16 Pflanzliste als Empfehlung

16.1 Baume
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Speierling Sorbus domestica
Eberesche Sorbus aucuparia
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Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Mehlbeere

Sorbus aria

Sommerlinde

Tilia platyphyllos

Winterlinde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium
Walnuss Juglans regia
Salweide Salix caprea
Bruchweide Salix fragilis

Esskastanie

Castanea sativa

Traubeneiche

Quercus petraea

Wildapfel

Malus sylvestris

Wildbirne

Pyrus pyraster

hochstdmmige Obstbaume

16.2 Straucher

Anforderungen der Gehdlze vor Pflanzung:

e Béaume: mindestens 3x verpflanzt; Stammumfang 16-18 cm
e Straucher: 2-3x verpflanzt; 3-5 Triebe; 100-150 cm hoch

Liguster Ligustrum vulgare
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Eingriffliger/Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus monogyna/laevigata

Schwarzdorn

Prunus spinosa

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Pfaffenhtitchen

Euonymus europaeus

Kornellkirsche

Cornus mas

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Faulbaum

Rhamnus frangula

Strauch-Felsenbirne

Amelanchier

Traubenholunder

Sambucus racemosa

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Schlehe
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16.3 Kletterpflanzen
ohne Kennzeichnung: Kletterhilfe nicht notwendig

mit Kennzeichnung *: nur mit Kletterhilfe

Efeu

Hedera helix

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteum*

Hopfen

Humulus lupulus)*

Ungeflllte Kletterrosen
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